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Abstract: The aim of this study is to analyze the prerequisites for regulation of land properties, as well as the 
regulation specifics of the separate procedures under the Spatial Development Act. A distinction is made between the 
separate hypotheses and factual elements of property regulation, by emphasizing their specifics and the changes in the 
normative regulation. This study includes further some of the recent case law on the topics covered. 
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Увод 
В Закона за устройство на територията са 

уредени изискванията и предпоставките относ-
но урегулирането на недвижими имоти, като те-
зи изисквания касаят както първоначалното 
урегулиране, така и възможностите за послед-
ващи изменения в регулацията на тези имоти. 
Настоящата разработка включва анализ на от-
делните фактически състави, свързани с урегу-
лирането на имотите, техните отделни специфи-
ки и особености, както и свързаната с тях акту-
ална и приложима съдебна практика. 

1. Промяна на границите на поземлени 
имоти по чл. 15 ЗУТ. 
Според чл. 14, ал. 3 от ЗУТ поземлените имо-

ти се урегулират с улични регулационни линии, 
които определят границата с прилежащата улица 
(лице на имота). А когато са налице условията на 
чл. 16 и чл. 17 от ЗУТ имотите се урегулират с 
вътрешни регулационни линии, които определят 
границите със съседните имоти (странични и към 
дъното на имота). Урегулирането на имотите се 
извършва с цел те да имат задължително лице 
(изход) към улица, към път или по изключение 
към алея в парк. В тази връзка в § 5, т. 11 от До-
пълнителните разпоредби на ЗУТ е въведена де-
финиция за урегулиран поземлен имот, а именно 
„поземлен имот, за който с подробен устройст-
вен план са определени граници, достъп от ули-
ца, път или алея, конкретно предназначение и 
режим на устройство“. 

В правната теория е застъпено мнението, че 
се урегулират само поземлени имоти, за които 
няма предишна регулация, т. е не са били урегу-
лирани с предишен подробен устройствен план 
и че след като вече има регулация, би следвало 

тя да се осъществи, а не да се правят корекции 
(Сивков, 2008, с. 178). Изключение е предвиде-
но в случаите на чл. 15, ал. 3 от ЗУТ относно 
промяна на границите между съседни имоти 
чрез изменение, отразено в подробен устройст-
вен план – план за регулация. Според същия ав-
тор друг принцип, който следва да се спазва при 
урегулирането според действащия Закон за уст-
ройство на територията е, че промени в грани-
ците на поземлените имоти могат да се правят 
само след съгласие на техните собственици, из-
разено в писмена форма. Изтъква се, че тази 
промяна, въведена в ЗУТ е израз на стремеж за 
изравняване на публичноправното и частноп-
равното регулиране за разлика от отменения За-
кон за териториалното и селищното устройство 
(ЗТСУ), в който се отдавало превес на админис-
тративното регулиране (Сивков, 2008, с. 179) 

В чл. 15, ал. 1 от ЗУТ е предвидено, че имо-
тите, които веднъж вече са урегулирани не под-
лежат на последващо урегулиране, освен в 
предвидените в закона случаи. Хипотезите за 
първоначално урегулиране на недвижими имоти 
са уредени в чл. 16 и чл. 17 от ЗУТ. Според чл. 
15, ал. 3 ЗУТ изменения в плана за регулация, с 
който са урегулирани веднъж имотите, се до-
пускат и могат да се извършват, когато се иска 
промяна в границите на тези имоти и то само с 
изричното съгласие на техните собственици. 
Иначе с последващ подробен устройствен план 
служебно могат да се урегулират само улици и 
квартали, без да се променят границите между 
поземлените имоти. Реално изменението на 
подробния устройствен план се извършва само с 
цел промяна на границите на поземлени имоти, 
когато чрез уговорка между собствениците на 
тези имоти се цели придаване на части от еди-
ния имот към другия имот или когато се цели 
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образуването на общ урегулиран имот от два 
маломерни имотa. Това насочва към извода, че 
двата имота трябва да са съседни. 

Съгласието на собствениците на недвижими-
те имоти е необходимо да бъде обективирано в 
предварителен договор, за който законът пред-
вижда да бъде сключен  в писмена форма с но-
тариална заверка на подписите. Общият Закон 
за задълженията на договорите (ЗЗД) предвижда 
предварителният договор да се сключва в пис-
мена форма, когато за действителността на 
окончателния договор се изисква спазване на 
нотариална или нотариално заверена форма. Но 
тъй като Законът за устройство на територията е 
специален за ЗЗД, неговите разпоредби имат 
предимство и съответно могат да предвиждат 
специфични изисквания, каквито са по отноше-
ние на формата на предварителния договор по 
чл. 15, ал. 3 ЗУТ. Този договор няма вещно-
прехвърлително действие, а само обвързва 
страните с уговорките, постигнати в него. Освен 
това собствениците следва да уточнят в предва-
рителния договор съществените условия на бъ-
дещия окончателен договор, като например сро-
кове за сключване на договора във формата на 
нотариален акт, размера на частите, които се 
придават от единия имот към другия, цена и др.  
Възможно е страните изрично да се уговорят, че 
след влизане в сила на акта за изменение на 
ПУП за регулация и промяна на границата меж-
ду двата имота, се задължават да сключат окон-
чателен договор, който ще има транслативно 
действие и реално ще внесе исканата промяна 
по отношение границите на имотите. Според 
Решение № 2051 от 08.12.2017 г. по гр. д. № 
1572/2017 г. на Районен съд – Плевен сключе-
ният между собствениците на имотите предва-
рителен договор действително няма вещно-
прехвърлителното действие относно частите от 
парцела, които са предмет на договора, а служи 
за започване на процедура по реда на чл. 15 от 
ЗУТ. Съдът е приел, че за да породи своите пос-
ледици и за да бъде изпълнен фактическият със-
тав на чл. 15, ал. 3 ЗУТ, договорът за прехвър-
ляне на собственост следва да бъде сключен в 
изискуемата форма, а именно нотариален акт. 

При неизпълнение на това задължение всяка 
от страните може да предяви иск за обявяване 
на предварителния договор за окончателен. То-
гава решението, с което се уважава иска, ще за-
мести несключения окончателен договор. Така  
в Решение № 4073 от 24.10.2019 г. по гр. д. № 

15809/2018 г. на Районен съд – Пловдив е уста-
новено наличието на валидно правоотношение 
между страните по предварителен договор, кой-
то съдържа уговорки относно съществените ус-
ловия на окончателен договор за продажба на 
описаните части от недвижимите имоти, нас-
тъпване на уговорените условия за сключване 
на окончателен договор, в т.ч. одобряване на 
проекта за изменение на ПУП, с оглед промяна 
границите на имота, както и настъпване на па-
дежа на насрещното задължение за заплащане 
цената. Прието е, че искът следва да бъде ува-
жен и сключеният между страните предварите-
лен договор да бъде обявен за окончателен.  

Изменението в подробния устройствен план 
се допуска единствено, когато се касае за про-
мяна на границите на поземлени имоти. Според 
Решение № 12260 от 15.10.2014 г. по адм. д. № 
6773/2014 г., II отд. на ВАС изменението е до-
пустимо само за промяна на границите между 
урегулирани поземлени имоти, но не и в хипо-
тезите, при които се касае за УПИ и улица. Раз-
поредбата няма да се прилага за случаи, при ко-
ито се променя предназначението по отношение 
на улица тупик и тя престава да съществува ка-
то самостоятелен обект, като преминава в гра-
ниците на друг  имот. 

Не се допуска по служебен начин да се из-
вършва промяната в границите на урегулирани 
съседни имоти с план за изменение на регула-
цията, което ще е в нарушение на чл. 15, ал. 3 
ЗУТ. Според Решение № 15867 от 21.12.2020 г. 
по адм. д. № 9064/2020 г., II отд. на ВАС обеди-
няването на урегулирани съседни имоти в общ 
съсобствен имот е допустимо само при наличие 
на предпоставките, посочени в закона, а именно 
изрично дадено съгласие на собствениците на 
тези имоти и сключен предварителен договор в 
предвидената в закона форма. Посочено е, че 
трансформация на собственост между частни 
имоти, собственост на физически или юриди-
чески лица, за които има влязъл в сила ПУП - 
ПР, е допустима, но само в хипотезата на чл. 15, 
ал. 3 от ЗУТ, при посочените в тази разпоредба 
условия. Същото становище е изложено и в Ре-
шение № 3045 от 09.03.2021 г. по адм. д. № 
11196/2020 г., II отд. на ВАС. 

Промяната в границите на имотите съобраз-
но разпоредбата на чл. 15, ал. 3 ЗУТ следва да се 
разграничава от хипотезата на  § 8, ал. 2, т. 3 от 
Преходните разпоредби на ЗУТ. Според нея 
собствениците на поземлени имоти по ал. 1 мо-
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гат да поискат вътрешните регулационни линии 
на техните имоти да бъдат поставени в съответ-
ствие със съществуващите граници на поземле-
ните имоти. А според ал. 1 на § 8 „след изтичане 
на сроковете по § 6, ал. 2 и 4 отчуждителното 
действие на влезлите в сила, но неприложени 
дворищнорегулационни планове за изравняване 
на частите в образувани съсобствени дворищ-
норегулационни парцели и за заемане на прида-
дени поземлени имоти или части от поземлени 
имоти се прекратява“. Съгласно § 6, ал. 2  
„действащите към деня на влизане в сила на то-
зи закон дворищнорегулационни планове могат 
да бъдат приложени по досегашния ред в 6-
месечен срок от деня на влизането в сила на за-
кона. Общинската администрация осигурява из-
вършването на необходимите оценки в едноме-
сечен срок от постъпване на искането“. Като 
обобщение на § 6, ал. 2 и § 8, ал. 2, т. 3 от Пре-
ходните разпоредби на ЗУТ може да се отбеле-
жи, че собствениците на поземлени имоти, кои-
то не са се възползвали от 6-месечния срок, счи-
тано от влизането в сила на закона относно при-
лагане на действащите преди това дворищноре-
гулационни планове, разполагат  с възможност-
та  впоследствие да поискат поставянето на вът-
решни регулационни линии. Това е специфично 
основание за разполагане на регулационните 
линии на имотите. Съгласно чл. 134, ал. 2, т. 2 
ЗУТ влезлите в сила подробни устройствени 
планове могат да се изменят, когато „при изме-
нение на кадастрален план или при одобряване 
или изменение на кадастрална карта в урегули-
рана територия имотните граници на поземле-
ните имоти не съвпадат с регулационните или е 
установена непълнота или грешка в кадастрал-
ната карта, използвана като основа за изработ-
ване на подробен устройствен план“. Според 
Решение № 14 от 28.01.2020 г. по адм. д. № 
236/2018 г. на Административен съд – Шумен в 
тази хипотеза не се изисква сключване на пред-
варителен договор.  

Съгласно чл. 15, ал. 7 ЗУТ строителство в 
урегулираните поземлени имоти, чиито граници 
се променят с плана за регулация, се разрешава 
след представяне на окончателен договор. 
Именно след представяне на такъв договор об-
щината служебно изпраща копия от влезлите в 
сила изменения на подробните устройствени 
планове на Агенцията по геодезия, картография 
и кадастър. От друга страна строителство не се 
разрешава, когато в резултат на изменението на 

плана за регулация планът за застрояване за съ-
ответните урегулирани поземлени имоти е в 
противоречие с действащите устройствени пра-
вила и нормативи. В случай, че с проекта за из-
менение се предвижда създаване на недопусти-
мо по закон разположение на съществуващи 
сгради или на разрешени строежи, тогава изме-
нението на плана за регулация се отказва със 
заповед на кмета на общината. Изменение се 
отказва и когато с проекта за изменение се 
предвижда създаване на урегулирани поземлени 
имоти с лице и повърхност, които са под мини-
мално установените по закон за определените с 
плана за застрояване на тези имоти характер и 
начин на застрояване.  

2. Урегулиране на поземлени имоти по чл. 
16 от ЗУТ. 
Както беше отбелязано вече, урегулирането 

по реда на чл. 16 от ЗУТ се извършва само за не-
урегулирани поземлени имоти. Съгласно чл. 16, 
ал. 1 ЗУТ „с подробен устройствен план за тери-
тории с неурегулирани поземлени имоти, както и 
за територии с неприложена първа регулация по 
предходен устройствен план се определят необ-
ходимите площи за изграждане на обектите на 
зелената система, на социалната и на техническа-
та инфраструктура – публична собственост. За 
осъществяване на тези предвиждания с влизане-
то в сила на плана собствениците на недвижими 
имоти прехвърлят в полза на общината процент-
на част от площта на имотите си, определена с 
плана, но не повече от 25 на сто“. Видно от ци-
тираната разпоредба, тук попадат и територии с 
неприложена първа регулация по предходен уст-
ройствен план. Съгласно § 22, т. 1 от Заключи-
телните разпоредби на ЗУТ подробният устройс-
твен план се счита за приложен по отношение на 
регулацията: а) с влизането в сила на админист-
ративния акт за одобряване на подробен уст-
ройствен план по чл. 16; б) със сключването на 
окончателни договори за прехвърляне право на 
собственост, когато такива се предвиждат; в) с 
изплащането на обезщетенията по отчуждител-
ните производства. От тази разпоредба може да 
се направи извода, че под „неприложена първа 
регулация по предходен устройствен план“ ще се 
разбира всяка хипотеза, при която не са налице 
условията за приложен устройствен план. Ако 
при изработването на проекта за ПУП не бъде 
спазено изискването поземлените имоти да са 
неурегулирани или с неприложена първа регула-



НЕДВИЖИМИ ИМОТИ & БИЗНЕС • REAL ESTATE PROPERTY & BUSINESS • Том V (4) 2021 • Volume V (4) 2021 

 222

ция по предходен устройствен план, тогава този 
план ще бъде незаконосъобразен, тъй като няма 
да бъде спазена една от основните материалноп-
равни предпоставки. 

Предпоставка за прилагане на разпоредбата 
на чл. 16 ЗУТ е, че с подробен устройствен план 
следва да се определят необходимите площи за 
изграждане на обектите на зелената система, ка-
то тяхната цел е подобряване на микроклимата 
и хигиенните условия и за организиране на от-
диха на населението (чл. 61, ал. 1 ЗУТ). Озеле-
нените площи могат да бъдат за широко общес-
твено ползване, предназначени за трайно задо-
воляване на обществени потребности от нацио-
нално или общинско значение (паркове, гради-
ни, улично озеленяване), както и такива за огра-
ничено обществено ползване в имотите за жи-
лищни, вилни, обществени, производствени, ку-
рортни и спортни сгради и комплекси и озеле-
нените площи с друго специфично предназна-
чение (гробищни паркове, ботанически градини, 
дендрариуми, зоопаркове, защитни насажде-
ния). Когато такива площи принадлежат на об-
щината – те са публична собственост. 

Предмет на ПУП по чл. 16, ал. 1 от ЗУТ са и 
обектите на социалната инфраструктура, които 
ще бъдат публична собственост на съответната 
община. Съгласно § 5, т. 75 от ДР на ЗУТ „со-
циална инфраструктура" са сгради и съоръже-
ния - публична собственост, формиращи систе-
ма за обслужване на населението в администра-
цията на държавната и местната власт, образо-
ванието, здравеопазването, културата, социал-
ните дейности и спорта“. Също така обекти на 
цитираната разпоредба, са общите мрежи и съо-
ръжения на техническата инфраструктура. Спо-
ред § 5, т. 32 от ДР на ЗУТ „Общи мрежи и съо-
ръжения на техническата инфраструктура" са 
мрежите и съоръженията до общите контролно-
измервателни уреди в недвижимите имоти, 
включително разпределителни устройства“. А 
според § 5, т. 31 от ДР на ЗУТ „техническа инф-
раструктура" е система от сгради, съоръжения и 
линейни инженерни мрежи на транспорта, во-
доснабдяването и канализацията, електроснаб-
дяването, топлоснабдяването, газоснабдяването, 
електронните съобщения, хидромелиорациите, 
третирането на отпадъците и геозащитната дей-
ност“. Следва да се уточни, че обектите, които 
ще бъдат изградени и ще станат публична об-
щинска собственост и заради които се предвиж-
да да бъдат отнети части от площите на конк-

ретни поземлени имоти, са посочени алтерна-
тивно. Няма законово изискване подробният ус-
тройствен план да предвижда изграждането и на 
трите категории обекти. Това са само възмож-
ности, уредени в нормата, като съответният 
план може да предвижда изграждането само на 
една категория обекти. 

Фактическият състав на разпоредбата на чл. 
16, ал. 1 ЗУТ включва и един много важен еле-
мент от самата процедура по урегулирането –
именно необходимостта собствениците на неу-
регулираните поземлени имоти да прехвърлят в 
полза на общината процентна част от площта на 
имотите си, определена с плана и то след влиза-
нето му в сила. Процентната част не трябва да 
бъде повече от 25 на сто от общата площ за все-
ки от съответните имоти. Така законът въвежда 
горна граница по отношение на „отчуждената“ 
площ от засегнатите имоти. С подробния уст-
ройствен план се определят лицето и площта на 
новообразуваните урегулирани имоти, конкрет-
ното им предназначение, характерът и начинът 
на тяхното застрояване. Съгласно чл. 16, ал. 4 
ЗУТ на всеки собственик на недвижим имот 
общината определя равностоен урегулиран имот 
(имоти), като се съобразява с местоположението 
на имотите в местността, но не и с точните им 
кадастрални граници. В случай, че имотът по-
пада в различни устройствени зони, тогава но-
вообразуваният урегулиран имот се предоставя 
в зоната, в която имотът е имал преобладаващо 
местоположение. Много важно условие е нови-
те урегулирани имоти да са с пазарна стойност 
не по-малка от пазарната стойност на имотите 
преди урегулирането им, като това се доказва с 
решение на комисия, определена по реда на чл. 
210 ЗУТ. Това е и условие за законосъобразност 
на плана. Всъщност комисията се назначава от 
кмета на съответната община, като тя следва да 
определи пазарната стойност на имотите. Реше-
нието на комисията се съобщава на заинтересо-
ваните лица заедно с проекта за подробен уст-
ройствен план и може да се обжалва в произ-
водството по обжалване на акта за одобряване 
на подробния устройствен план. Според Реше-
ние № 2138 от 07.11.2018 г. по адм. д. № 
1393/2018 г. на Административен съд – Варна  
решението на комисията задължително трябва 
да предхожда решението за одобряване на под-
робния устройствен план за регулация. Съглас-
но Решение № 3584 от 13.03.2012 г. по адм. д. 
№ 313/2012 г., II отд. на ВАС липсата на реше-
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ние на комисията, което да е предхождащо 
одобряването на плана, е основание за отмяната 
на този план. А според Решение № 1365 
31.01.2014 г.. по адм. д. № 10334/2013 г., II отд. 
на ВАС „ПУП по чл. 16, ал. 1 ЗУТ има непос-
редствен отчуждителен ефект (от деня на влиза-
нето му в сила), което налага той да съдържа и 
изготвена оценка от комисията по реда на чл. 
210 ЗУТ, предхождаща одобряването на плана, 
за да се установи спазване на изискването по ал. 
4, чл. 16 ЗУТ“. 

С редакцията на чл. 16, ал. 5 ЗУТ(Нова - ДВ, 
бр. 13 от 2017 г.) се въведоха три хипотези, кои-
то могат да се приложат с подробния устройст-
вен план, за да може с урегулирането да се пос-
тигне по-целесъобразен резултат  (Бакалова, В., 
2017). Първата възможност е с плана да бъдат 
обединени в един или повече нови урегулирани 
имоти такива поземлени имоти, които не отго-
варят на изискванията за минимални размери за 
лице и повърхност съобразно устройствената 
зона в която попадат при условие, че са собст-
веност на едни и същи лица. Тази възможност 
се прилага служебно, без да е необходимо из-
рично дадено съгласие от страна на лицето, чи-
ито имоти се обединяват. При втората хипотеза 
е предвидено промяната да става със съгласието 
на собствениците на подлежащите на урегули-
ране имоти. Според чл. 16, ал. 5, т. 2 ЗУТ по ис-
кане на собствениците поземлени имоти, собст-
веност на едни и същи лица, могат да бъдат 
обединени в един новообразуван урегулиран 
имот, както и един поземлен имот може да бъде 
разделен на два или повече новообразувани уре-
гулирани имоти. Разликата с предходната хипо-
теза е, че тук не става дума за маломерни имоти, 
а за заявено желание от страна на собственика 
на тези имоти, който е преценил, че ще е по-
добре два или повече имота да бъдат обединени 
в един общ или един общ негов имот да бъде 
разделен на два или повече имота в резултат на 
урегулирането. Разбира се, във втория случай е 
необходимо отделните имоти да отговарят на 
законовите изисквания за лице и повърхност. 
Законът не уточнява кога се подава заявлението, 
но в правната теория се посочва, че това може 
да стане както преди изготвянето на проекта за 
ПУП, така и след съобщаването му на заинтере-
сованите лица по реда на чл. 128, ал. 3 ЗУТ - в 
срок един месец от постъпването на проекта в 
общинската администрация (Бакалова, В., 2017). 

В третата хипотеза се допуска да се образува 

съсобствен урегулиран имот за два или повече 
поземлени имоти, собственост на различни ли-
ца, въз основа на общо заявление на собствени-
ците с нотариално заверени подписи, с което се 
определят идеалните части на съсобствениците. 
Единствено в този случай е предвидено заявле-
нието да е нотариално заверено, тъй като в него 
ще се заяви желанието конкретни имоти, при-
надлежащи на различни собственици, да бъдат 
обединени в общ съсобствен имот. 

Реално с влизането в сила на плана собстве-
ниците на недвижимите имоти прехвърлят оп-
ределени части от имотите си на общината, като 
тези части не бива да надхвърлят 25 процента от 
общите площи на конкретните имоти. Срещу 
отстъпените части на недвижимите имоти собс-
твениците придобиват урегулирани поземлени 
имоти, които са определени от общината, т. е. 
неурегулираните поземлени имоти се превръ-
щат в урегулирани, като се съобрази „отчужде-
ната“ в полза на общината процентна част от 
тях. Законът определя, че вещнопрехвърлител-
ното действие настъпва с влизането в сила на 
плана (в този смисъл Решение № 1421 от 
28.10.2020 г. по адм. д. № 2663/2019 г. на Адми-
нистративен съд – Бургас). Според 
Тълкувателно решение № 8 от 23.02.2016 г. на 
ВКС по тълк. д. № 8/2014 г., ОСГК подробните 
устройствени планове по ЗУТ нямат пряко от-
чуждително действие освен в хипотезата на чл. 
16, ал. 1 ЗУТ (както и по волята на собствени-
ците на поземлените имоти на основание чл. 15, 
ал. 3-6 и чл. 17, ал. 3-5 ЗУТ). Следва да се отбе-
лежи, че тук не става дума за принудително от-
чуждаване на имоти - частна собственост по 
смисъла на чл. 205-209 от ЗУТ. В тази връзка 
според Решение № 371 от 2010 г., IV г. о. ВКС 
процедурата по чл. 16 ЗУТ е особена отчужди-
телна процедура за обекти - публична собстве-
ност, която не е свързана с процедурата за при-
нудително отчуждаване, предвидена в Закона за 
държавната собственост и Закона за общинската 
собственост.  

За всеки отделен урегулиран поземлен имот 
кметът на общината или упълномощено от него 
лице издава заповед с точно индивидуализиране 
на имота. Предназначението на всяка заповед е 
единствено да индивидуализира новообразува-
ния урегулиран имот /с граници и идентифика-
тор/  и тя всъщност констатира придобитото вече 
чрез плана право на собственост върху него. За-
поведта няма транслативно действие. Заповедите 
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се изпращат на службата по вписванията, а копие 
от влезлия в сила план - на Агенцията по геоде-
зия, картография и кадастър - за служебно впис-
ване в имотния регистър и нанасяне в кадастъра 
(чл. 16, ал. 6 ЗУТ). Важно е да се отбележи, че 
ипотеките, които са учредени и наложени върху 
поземлените имоти преди урегулирането им, 
преминават изцяло върху новосъздадените уре-
гулирани поземлени имоти. За целите на изграж-
дането на бъдещите обекти, които ще бъдат пос-
троени според предвижданията на плана, общи-
ната следва да придобие отстъпените й части от 
поземлените имоти без вещни тежести. 

3. Урегулиране на поземлени имоти по чл. 
17 от ЗУТ. 
В чл. 17, ал. 1 от ЗУТ е предвидено, че извън 

случаите по чл. 16 с подробен устройствен план 
за населено място или за част от него се урегу-
лират неурегулирани дотогава поземлени имо-
ти, като вътрешните им регулационни линии 
съвпадат с имотните граници. Тази разпоредба 
урежда също специфичен способ за урегулиране 
на неурегулирани имоти, който се различава от 
способа по чл. 16 от ЗУТ по това, че тук урегу-
лирането се извършва не с цел да се изградят 
обекти – публична собственост на общината, 
като се отнемат части от площите на поземлени 
неурегулирани имоти, а се извършва изцяло по 
волята на собствениците на тези имоти. Освен 
това в хипотезата на чл. 16 ЗУТ всеки собстве-
ник получава равностоен урегулиран имот, като 
при определянето на имота общината се съобра-
зява с местоположението на имота в местността, 
но не и с точните му кадастрални граници. В 
случая по чл. 17 ЗУТ се урегулират имоти, като 
вътрешните им регулационни линии съвпадат с 
имотните граници (в този смисъл Решение № 
2350 от 07.04.2017 г. по адм. д. № 11086/2014 г. 
на Административен съд - София-град). 

Урегулирането на поземлените имоти е въз-
можно да се осъществи в три хипотези. Според 
чл. 17, ал. 2, т. 1 с подробния устройствен план 
се урегулират налични неурегулирани поземле-
ни имоти с цел образуване на повече на брой 
самостоятелни урегулирани поземлени имоти. 
За целта е необходимо собствениците да пода-
дат заявления до съответната община, с които 
да заявят волята си, че желаят техните имоти да 
бъдат разделени на няколко по-малки урегули-
рани имоти.  

Във втората хипотеза е предвидено с плана 

да се урегулират неурегулирани поземлени 
имоти, чиито размери не отговарят на изисква-
нията на чл. 19, с цел упълномеряването им с 
части от съседни имоти. За да се извърши упъл-
номеряване на такива имоти е необходимо тези 
имоти да са маломерни, т.е. да не отговарят на 
изискванията на чл. 19 ЗУТ за лице и повърх-
ност. В чл. 17, ал. 3 ЗУТ изрично е предвидено, 
че заинтересованите собственици трябва да по-
дадат заявления и да приложат предварителен 
договор за прехвърляне на собственост с нота-
риална заверка на подписите. В предварителния 
договор трябва да се уточни каква част точно 
ще се прехвърли от единия съседен имот към 
другия имот, за да го упълномери. Когато с пла-
на за регулация се засягат поземлени имоти - 
държавна или общинска собственост, договорът 
се сключва в писмена форма по пазарни цени от 
областния управител, съответно от кмета на  
общината (чл. 17, ал. 4 и 5 от ЗУТ). С предвари-
телния договор се създават гаранции, че ако 
след урегулирането на поземлените имоти ня-
кои от собствениците откажат да изпълнят пое-
тото задължение да прехвърлят части от имоти-
те си, те могат да бъдат принудени по силата на 
съдебното решение по чл. 19, ал.  от ЗЗД да 
прехвърлят тези части, тъй като това решение 
ще замести несключения окончателен договор 
(Петров, Вл., 2002, с. 65). 

Тази хипотеза е пряко свързана с нормата на 
чл. 200 от ЗУТ. Според ал. 1 „реално определе-
ни части от поземлени имоти в границите на на-
селените места и селищните образувания могат 
да се придобиват чрез правни сделки или по 
давност само ако са спазени изискванията за 
минималните размери по чл. 19“. А според ал. 2 
на чл. 200 ЗУТ „правилото на ал. 1 не се прилага 
в случаите, когато частта от поземления имот се 
присъединява към съседен имот при условията 
на чл. 17, а оставащата част отговаря на изиск-
ванията на чл. 19 или се присъединява към съ-
седен имот“. От тук се стига до извода, че кога-
то се прилага хипотезата на чл. 17, ал. 2, т. 2 
ЗУТ за упълномеряване на имоти с части от съ-
седни имоти, следва задължително да се извър-
ши преценка дали оставащите площи от имоти-
те, от които са прехвърлени части към съседни-
те, отговарят на изискванията на чл. 19 от ЗУТ 
или също ще трябва да се присъединят към дру-
ги съседни имоти. Според Решение № 67 от 
16.06.2017 г. по гр. д. № 3533/2016 г., г. к., II г. 
о. на ВКС реална част от поземлен имот, която 
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не отговаря на изискванията на чл. 19 ЗУТ, мо-
же да бъде присъединена към съседен имот чрез 
придобиване на правото на собственост въз ос-
нова на правна сделка по реда на чл. 17 от ЗУТ, 
само ако и двата имота не са урегулирани. В 
противен случай присъединяване на реални час-
ти от урегулирани поземлени имоти към съсе-
ден имот, когато тези части не отговарят на 
изискванията на чл. 19 ЗУТ, може да се извърши 
само по реда на чл. 15 от ЗУТ (в този смисъл и 
Решение № 112 от 29.10.2018 г. по гр. д. № 
4681/2017 г., г. к., I г. о. на ВКС; Решение № 102 
от 30.05.2016 г. по гр. д. № 5728/2015 г., г. к., I г. 
о. на ВКС). 

В третата хипотеза по чл. 17, ал. 2, т. 3 ЗУТ с 
ПУП могат да се урегулират съседни неурегу-
лирани поземлени имоти за създаване на съсоб-
ствени урегулирани поземлени имоти. И в този 
случай е необходимо подаване на заявление от 
заинтересованите собственици на съседните по-
землени имоти и приложен предварителен дого-
вор за прехвърляне на собственост с нотариално 
заверени подписи. Идеалните части на съсобст-
вениците в образуваните съсобствени урегули-
рани поземлени имоти се определят със самия 
договор (чл. 17, ал. 3 ЗУТ). Тази трета възмож-
ност е подобна на хипотезата, уредена в чл. 16, 
ал. 5, т. 3 от ЗУТ, като разликата е, че по чл. 16 
от ЗУТ не се изисква предварителен договор, а в 
самото заявление се посочват идеалните части, 
които ще притежава всеки съсобственик от но-
вия урегулиран имот.  

След като законът изисква сключването на 
предварителен договор в случаите на чл. 17, ал. 
2, т. 2 и т. 3, е ясно, че е необходимо и сключва-
нето на окончателен договор. В тази връзка 
следва да се отбележи, че подписването на 
окончателен договор има значение в няколко 
аспекта. 
Първо, едва с подписването на окончателния 

договор ще настъпи вещно-прехвърлителното 
действие на сделката. Това означава, че от него-
вото сключване ще се прехвърли частта от съ-
седния имот, за да упълномери маломерния по-
землен имот в хипотезата на чл. 17, ал. 2, т. 2 
ЗУТ. Съответно от същия момент ще се образу-
ва и съсобствения урегулиран имот от съседни-
те имоти в хипотезата на чл. 17, ал. 2, т. 3 ЗУТ. 

Второ, според чл. 17, ал. 6 от ЗУТ издаване 
на разрешение за строеж в новия урегулиран 
имот се допуска след представяне на сключен 
окончателен договор, т. е. за да може да се 
строи в новите урегулирани имоти е необходи-
мо да е настъпило вещно-прехвърлителното 
действие на окончателния договор. 
Трето, съгласно § 22, т. 1, б. „б“ от Заключи-

телните разпоредби на ЗУТ подробният уст-
ройствен план се счита за приложен по отноше-
ние на регулацията със сключването на оконча-
телен договор за прехвърляне право на собстве-
ност, когато такъв се предвижда. Това означава, 
че без сключване на окончателен договор, не 
може да се счита, че ПУП е приложен. 

Копия от влезлите в сила подробни устройс-
твени планове се изпращат служебно от общи-
ната на Агенцията по геодезия, картография и 
кадастър, като в случаите на чл. 17, ал. 2, т. 2 и 3 
това става след представяне на окончателен до-
говор. 
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